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Bakalárska práca je zameraná na riešenie otázky financovania bývania v Slovenskej 
republike. Pribliţuje pohľad na aktuálnu situáciu v SR v oblasti bývania, trhu 
s nehnuteľnosťami a moţných spôsobov financovania bývania. Teoretické poznatky 
následne aplikuje v praktickej časti na modelovom príklade. Práca obsahuje taktieţ riešenie 
otázky financovania a rozhodovania o najvhodnejšej forme bývania, a teda či uprednostniť 
vlastnícke bývanie alebo ţiť v podnájme. Pri rozhodovaní bude braný ohľad taktieţ na 
individuálne potreby človeka a na jeho finančnú situáciu. 
Abstract 
This bachelor thesis focuses on questions of home financing in The Slovak republic. A 
closer look is taken at the current situation in housing ground, real estate market and 
possible ways of home financing in Slovakia. Consequently, theoretical knowledge has 
been expressed in the model example, in the practical part of thesis. Simultaneously, the 
thesis contains a question of financing as well as decision making about the most suitable 
form of housing, namely, whether to prefer home ownership to rental. The consideration 
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Kaţdého človeka čaká raz v ţivote vyriešenie otázky, ako a kde bývať. Podľa štatistík čoraz 
viac mladých ľudí opúšťa svoj domov stále neskôr a neskôr, ale raz k vyriešeniu tejto 
otázky dôjde u kaţdého. Riešenie bývania je pre kaţdého človeka jedným z najdôleţitejších 
krokov a rozhodnutí v jeho ţivote. V dnešnej dobe je celkom náročné si vybrať, akým 
spôsobom bude človek financovať svoje bývanie. Na trhu je veľké mnoţstvo produktov 
a ich kombinácií, čo toto rozhodovanie nerobí jednoduchým. Dôleţitú úlohu tu zohráva aj 
štát, resp. finančná podpora zo strany štátu.  
Bývanie je typom dlhodobo trvanlivého tovaru, ale aj tovarom dlhodobej spotreby. Bývanie 
sa tak teda stáva nie len predmetom spotreby, ale taktieţ špecifickou investíciou 
domácnosti, a to najmä v prípade vlastníckeho bývania (24). Tu prichádza  k zvaţovaniu, či 
si človek môţe dovoliť práve vlastnícke bývanie, alebo bude ţiť v podnájme, resp. ktorá 














1. Cieľ práce 
Hlavným cieľom tejto bakalárskej práce je rozhodovanie o konkrétnej forme bývania. Pri 
rozhodovaní bude ohľad braný na individuálne potreby človeka a na jeho finančnú situáciu. 
Na základe toho sa budem snaţiť rozhodnúť, či je lepšie uprednostniť vlastnícke bývanie, 
alebo ţiť v nájme. V práci sa teda budem snaţiť vykalkulovať náklady na vlastnícke 
bývanie a tieto budem porovnávať s výškou nájmu. Situácie budú posúdené z krátkodobého 
i z dlhodobého hľadiska. Zvaţované budú taktieţ oportunitné investície.  
Dielčím cieľom mojej práce bude zorientovať sa na trhu s nehnuteľnosťami a tieţ 
zorientovať sa na trhu s bankovými produktmi a konkrétnymi moţnosťami financovania 















2. Vymedzenie problému 
Dôleţitými faktormi, ovplyvňujúcimi rozhodovanie o forme bývania, ktoré treba brať do 
úvahy, sú napríklad geografická poloha (ceny bytov sú v rôznych častiach Slovenska 
rozdielne), príjem človeka, ktorý je jedným z rozhodujúcich faktorov pri voľbe 
vlastníckeho bývania, na základe ktorého si môţe, resp. nemôţe zabezpečiť vlastné 
bývanie. Pri rozhodovaní o spôsobe bývania je tieţ dôleţité, koľko percent z príjmu 
domácnosti ide na úhradu nákladov na bývanie (či uţ ide o hypotéku alebo o bývanie v  
nájme).Dôleţité je taktieţ vopred zváţiť okolnosti, ktoré môţu v budúcnosti nastať (či uţ 
ide o predvídateľné, alebo nepredvídateľné okolnosti), napríklad, človek mal brať ohľad aj 
na to, koľko detí plánuje v budúcnosti mať. Kaţdý člen domácnosti vyţaduje určitý osobný 
priestor a tento priestor postupne s pribúdajúcim vekom narastá. Takţe pri hypotéke, ktorá 
je viac neţ dlhodobou záleţitosťou, je treba vopred naozaj všetko veľmi dobre premyslieť. 
Nepríjemnou a nepredvídateľnou okolnosťou môţe byť strata zamestnania, resp. zníţenie 
príjmu. Tu zohráva úlohu práve podiel výdavkov na náklady na bývanie v rámci rozpočtu 
domácnosti. Pokiaľ domácnosť ţije na hranici finančných moţností, to znamená, ţe zvyšné 
financie z rodinného rozpočtu po odčítaní nákladov na bývanie sú postačujúce akurát na 
ţivobytie rodiny, môţe nastať problém pri splácaní hypotéky. V tom prípade rodina 
prichádza o strechu nad hlavou a taktieţ o svoje úspory(v prípade ţe by nehnuteľnosť bola 
z časti financovaná z vlastných úspor). Pre porovnanie s nájomným bývaním je 
vysťahovanie z bytu človeka nesplácajúceho hypotéku pri exekúcii omnoho ľahšie, ako z 
bytu "dostať" nájomníka.  
Beţne sa vo vyspelých štátoch stáva, ţe vlastník z dôvodu straty zamestnania počas 
hospodárskeho poklesu nielen musí opustiť svoj byt alebo dom, aby mohol splatiť svoj dlh 
voči banke, ale tieţ kvôli súbeţnému poklesu cien bývania je nútený predávať 
nehnuteľnosť  pod dlhodobo rovnováţnu cenu, často dokonca cenu niţšiu, ako činí jeho 




Rozhodnutie o uprednostnení vlastníckeho bývania, ako uţ bolo vyššie spomínané, je dobré 
zváţiť. Do úvahy treba vziať, ţe pokiaľ by, v prípade niţšej alebo stredne príjmovej 
domácnosti, mesačná čiastka nákladov na vlastnícke bývanie v úhrne presiahla polovicu 
príjmov domácnosti, je treba odchod "do vlastného" dobre zváţiť, a to aj v prípade, ţe by 
od banky nárok na hypotekárny úver dostala. Pokiaľ by domácnosť ďalej mala ďalšie 
výdavky napríklad vo forme leasingu alebo spotrebiteľských úverov, mala by odchod do 
vlastného určite odloţiť (26). 
Popri nedobrovoľnej strate zamestnania môţe človek taktieţ chcieť zmeniť svoje 
zamestnanie "z vlastnej vôle". V tejto situácii sa môţe dostať  do problému, pretoţe na istý 
čas môţe prísť (dobrovoľne) o svoj príjem. Všetko závisí od toho, akú časť príjmu 
domácností rodina pouţíva na úhradu nákladov na bývanie. Pokiaľ by v rozpočte bola 
dostatočná rezerva, dobrovoľná strata príjmu na nejaký čas by nebola problémom. V 
opačnom prípade si človek nemôţe dovoliť byť istý čas bez zamestnania, resp. zamestnanie 
zmeniť.  
Dostupnosť bývania je dôleţitá pre hospodársky rozvoj krajiny, tak isto ako je dôleţitá pre 
ţivot kaţdého človeka. V dnešnej dobe preto stačí priemerný príjem a nie je problém 
hypotéku od banky dostať, na rozdiel od toho, ako tomu bolo v minulosti.  
Trendom na Slovensku je podľa prieskumov bývanie vo vlastnom byte, kvôli klesajúcim 
cenám, rozsiahlej developerskej výstavbe a tým pádom aj nadmernému počtu nových 
bytov. Situácia v Európe je v niektorých krajinách ale iná. Veľká časť Európanov preferuje 
bývanie v prenájme. Tento spôsob bývania je obľúbený vo Francúzsku, Holandsku a aj 
v susednom Rakúsku. Je to dané hlavne rozdielnou politikou štátu v oblasti podpory 
bývania. Napríklad v Rakúsku štát podporuje dostupnosť bývania a príspevky naň 
dostávajú aj stredné vrstvy. Prenájmy bytov vyuţívajú najmä mladí ľudia, ktorí prichádzajú 
do miest napríklad za prácou alebo štúdiom.  
Vlastníctvo je dôleţitou súčasťou  súkromného sektoru a s tým súvisiacimi výdajmi 




obyvateľstva, a tak isto aj celú ekonomiku štátu. Finančná stabilita je taktieţ ovplyvňovaná 
zmenami cien bytov (1). 
Ďalším pohľadom na vlastnícke bývanie v porovnaní s nájmom môţe byť pohľad zo 
sociologického hľadiska. Ľudia ţijúci v nájme berú toto riešenie ako "dočasné", to 
znamená, ţe sa k bytu resp. k domu a k okoliu správajú inak, ako sa správajú ľudia ţijúci v 
bytoch, ktoré vlastnia. Vlastníci sa o svoje byty starajú omnoho lepšie ako spomínaní 
nájomníci. Taktieţ budujú komunitu s ľuďmi ţijúcimi v ich okolí, udrţujú dobré vzťahy so 
susedmi.  
"Na vysvetlenie diania na slovenskom realitnom trhu treba vţdy vziať do úvahy dlhodobé 
trendy, ktoré ho ovplyvňujú. Aktuálne vyše 925-tisícová skupina obyvateľov vo veku od 25 
do 34 rokov a takmer 800-tisícová skupina obyvateľov vo veku od 50 do 60 rokov 
predstavujú významnú masu z dvoch populačných vĺn, ktorá stelesňuje stále významný 
reálny dopytový potenciál na slovenskom trhu s bývaním. 
Keďţe sa k tomu pridáva zniţujúca sa pôrodnosť a rastúca rozvodovosť, dochádza na 
Slovensku k postupnému zniţovaniu početnosti členov domácností a rastúcemu počtu 












3. Analýza problému a súčasnej situácie 
3.1. Analýza trhu s nehnuteľnosťami 
3.1.1. Bytová výstavba v SR 
Na základe štatistických údajov poskytnutých Štatistickému úradu SR sa v roku 2009 
začala výstavba 20 325 bytov (na základe vydaných stavebných povolení), dokončilo sa 
18 834 bytov (vydané kolaudačné rozhodnutia). Z celkového počtu dokončených bytov 
bolo 9 022 bytov postavených v rodinných domoch. Počet začatých bytov v roku 2009 











Najviac bytov sa postavilo v Bratislavskom kraji (5 982) čo predstavuje 31,76% 
z celkového počtu postavených bytov. V trnavskom kraji sa postavilo  2 624 bytov  
(13,93%) a v Ţilinskom kraji bolo postavených 2 472 dokončených bytov (13,13%). 




Z pohľadu vlastníckych foriem začatých a dokončených bytov sa v roku 2009 
v rozhodujúcej miere na výstavbe podieľali byty v súkromnom vlastníctve a menším 
podielom nájomné byty v obecnom vlastníctve. Ostatné formy vlastníctva sú zanedbateľné.  
Trend vývoja vlastníckej štruktúry dokončených bytov poukazuje na stabilizovaný vývoj 
podielu bytov vo vlastníctve miest a obcí. Tento vývoj ovplyvnil hlavne vytvorený systém 
štátnej podpory na obstarávanie nájomných bytov, prípravu územia a technickej 
vybavenosti súvisiacej s výstavbou bytov, čo zachovalo záujem obcí o výstavbu nájomných 
bytov. 
 
Rok 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
Podiel obecných 
nájomných bytov na 
celkovom počte 
dokončených bytov v 
% 
10,4 16,9 28,4 12,1 13,7 14,8 19,1 15,3 12,2 
 
Tabuľka č. 1 Podiel obecných nájomných bytov na celkovom počte dokončených bytov v % 
 
3.1.2. Štátna bytová politika 
Pri vytváraní podmienok pre rozvoj bývania pôsobia ako subjekty občan, štát, samospráva, 
súkromný sektor previazane. V trhovom hospodárstve nesie primárnu zodpovednosť  za 
obstaranie vlastného bývania sám občan. Musí si zabezpečovať všetky činnosti a aktivity 
súvisiace s prípravou a realizáciou investície, a taktieţ riešiť všetky otázky  a problémy 
súvisiace s uţívaním bytu (zabezpečenie finančných zdrojov, prevádzka, opravy atď.) 
Úlohy štátu sú: (22) 





 vyčlenenie objemu finančných prostriedkov na rozvoj bývania v jednotlivých 
rokoch,  
 podieľať sa na financovaní výstavby bytov vo verejnom nájomnom sektore,  
 Podieľať sa na obnove bytového fondu,  
 Podieľať sa na revitalizácii mestských častí.  
 tvorba právneho prostredia stimulujúceho rozvoj bývania, 
  úprava právnych predpisov, ktoré pôsobia nesystémovo,  
 tvorba vhodných podmienok pre účasť súkromného sektora a bankovníctva pre 
fungovanie kapitálového trhu,  
 tvorba podmienok pre zvyšovanie výkonnosti ekonomiky, zniţovanie 
nezamestnanosti a rast reálnych príjmov domácností. 
Úlohou štátu je taktieţ zabezpečovanie sociálnej politiky, čo znamená, ţe je dôleţité 
venovať pozornosť tvorbe ekonomických a legislatívnych podmienok pre dostupnosť 
bývania aj domácnostiam s nízkymi príjmami a pre sociálne ohrozené skupiny 
obyvateľstva. Občania s vyššími príjmami si bývanie obstarávajú sami z vlastných 
prostriedkov a s vyuţitím zdrojov finančného trhu.  
Podpora zvyšovania dostupnosti bývania prebieha 
 na strane dopytu (podpora výstavby bytov) 
 na strane spotreby (podpora formou príspevku na bývanie) 
Obyvatelia, ktorých finančná situácia neumoţňuje splácať úvery a obyvatelia, ktorí  nie sú 
schopní  zaobstarať  si bývanie na voľnom trhu sú odkázaní na pomoc verejného 




Vlastnícke bývanie v SR je najrozšírenejšou formou bývania, je spravidla určené pre 
bývanie príjmovo stredných a vyšších vrstiev obyvateľstva.  Pri sčítaní obyvateľov, domov 
a bytov v roku 2001 bolo v SR: 
 bytov vo vlastníctve občanov - 75,9% 
o  20% v rodinných domoch 
o  26% v bytových domoch 
 bytov vo vlastníctve bytových druţstiev - 14,9% 
 vo vlastníctve iných subjektov – 9,2% bytov 
Nájomné bývanie je v rámci SR kľúčovým problémom z pohľadu jeho fyzickej a cenovej 
dostupnosti. Podľa odborných odhadov je v súčasnosti vo vlastníctve obcí a štátu cca 2,7% 
bytov. Na porovnanie, v krajinách EÚ sa podiel nájomných bytov pohybuje od cca 19% do 
62%, pričom verejný nájomný sektor predstavuje v priemere 18% z bytového fondu. 
Z týchto skutočností vyplýva, ţe prístup k nájomnému bývaniu na Slovensku je veľmi 
obmedzený. Z tohto dôvodu a takisto z dôvodu fungovania sociálnej politiky by mal štát 
venovať zvýšenú pozornosť jeho rozvoju (2). 
3.1.3. Faktory ovplyvňujúce realitný trh (25) 
„Empirické analýzy potvrdzujú hypotézu, ţe určujúcim faktorom, ktorý ovplyvňuje vývoj 
realitného trhu, je výkonnosť ekonomiky. S tou sú spojené ďalšie nielen dopytové, ale aj 
ponukové súvislosti, ktoré v konkrétnom čase a priestore vytvárajú miestny i globálny 
realitný trh a jeho vývoj“ (Mikuláš, 2011). 
Dynamika rastu priemerných cien nehnuteľností na bývanie v predchádzajúcich rokoch 
bola ovplyvnená viacerými faktormi. Jedným z dôleţitých je zrejme krach na trhu akcií 
v roku 2010, po ktorom sa investori snaţili presunúť obrovský objem prostriedkov 
z cenných papierov do bezpečnejších aktív, napríklad aj nehnuteľností.  
K výraznejšiemu oţiveniu realitného trhu prichádza v čase ekonomického rastu, teda pri 




budúcnosti, tým pádom sa zvyšuje aj ochota a moţnosť jednotlivcov i domácností zadlţiť 
sa. Prudký nárast dopytu po nehnuteľnostiach sa prejavil v stúpajúcich cenách domov, 
bytov, ale aj  komerčných nehnuteľností.  
K výraznému rastu cien nehnuteľností po roku 2000 prispela aj politika vyššej dostupnosti 
úverov, ktorú prijali centrálne banky veľkých štátov aby tak podporili ďalší ekonomický 
rast.  
Moţný vývoj cien nehnuteľností na bývanie v krátkom i v dlhšom časovom horizonte je 
ovplyvnený mnoţstvom globálnych vonkajších vplyvov, ale aj celým radom dopytových 
a ponukových faktorov, ktoré formujú charakter aktuálneho realitného trhu na Slovensku. 
Oţivenie realitného trhu je moţné vytvorením potrebných podmienok a zabezpečením 
trvalejšie udrţateľného ekonomického rastu, ktorý je dôleţitý pre fungovanie ekonomiky. 
Dôleţitý je vo všeobecnosti funkčný finančný systém, ktorý pomáha pri financovaní 
realizovaných ekonomických aktivít podnikateľských subjektov, ale aj potrieb domácností 
a jednotlivcov.  
V tomto reťazci sa objavili v posledných rokoch závaţné nedostatky, čo viedlo ku vzniku 
celosvetovej finančnej krízy a následne k výraznej ekonomickej depresii. Dôsledok tejto 
situácie sú intenzívne snahy všeobecne akceptovaných svetových a európskych autorít 
o zvýšenie regulácie finančných trhov, čo môţe pri ich očakávanom zvýšení bezpečnosti 
v konečnom dôsledku sťaţiť dostupnosť úverových zdrojov a toto môţe mať následne 
vplyv na určité utlmenie aktivít na realitnom trhu. Jedným z aktuálne diskutovaných 
opatrení je podstatné zvýšenie potrebného podielu vlastných zdrojov záujemcov pri 
ţiadostiach o získanie úverových zdrojov na obstaranie nehnuteľnosti na bývanie.  
Z vplyvov na Slovensku je potreba popri oslabených dopytových faktoroch spojených so 
zníţenou výkonnosťou slovenskej ekonomiky, upriamiť pozornosť na aktuálne výrazne 
rastúcu ponuku v dôsledku naakumulovaných zásob dostupných domov a bytov 




Dočasne odloţený dopyt  po bývaní závisí od rýchlosti konsolidácie slovenskej ekonomiky 
a výraznejšiemu rastu očakávaní obyvateľov, s ktorými vzrastie aj ich moţnosť a ochota 
riešiť potrebu vlastného bývania aj prostredníctvom úverových zdrojov. Úverové zdroje 
a zvýšenie ich dostupnosti prispeli k dynamizácii slovenského realitného trhu a rastu cien 
nehnuteľností na bývanie na Slovensku v posledných rokoch. Ani postupné sprísňovanie 
úverových štandardov od roku 2007 neodrádzalo reálnych záujemcov o riešenie bývania 
(4). 
3.1.4. Vývoj cien nehnuteľností od roku 2008 (1) 
Efekt vlastníctva je dôleţitou súčasťou súkromného sektoru a s tým súvisiacimi výdajmi 
(hypotéka alebo nájom) 
Trh nehnuteľností na Slovensku významne ovplyvnila hospodárska kríza. Rastúci trend 










Graf poukazuje na prepad cien domov a bytov od druhého štvrťroku 2008. V tomto období 
sa ceny bytov pohybovala na úrovni 1 600 eur/m2 a cena domov okolo 1 300 eur /1m2. 




Pokles priemernej ceny nehnuteľností do druhého štvrťroku 2009  sa prepadol o 14,3% a 
dosiahol priemernú cenu 1 342 eur/m2. 
"Z viacerých dostupných údajov sa potvrdilo, ţe v období od tretieho štvrťroku 2008 a 
2009   sa spomalil pokles cien za 1m
2
 obytnej plochy v takmer vo všetkých typoch bytov. 
Priemerné ceny 4-izbových bytov medziročne vzrástli o 2%. Najmenej medzi štvrťročne 
poklesli priemerné ceny malometráţnych bytov (-1,4%) a najviac priemerné ceny 5 –
izbových a väčších bytov. Ak porovnáme ceny jednotlivých typov bytov v medziročnom 
období signalizuje pretrvanie poklesu u menších bytov, a to u 1-izbových a 2-izbových. 
Tento pokles vznikol dôsledkom doznievania bázického efektu prudšieho rastu 
priemerných cien menších bytov v posledných rokoch " (Tinková, 2010). 
Podľa prognóz Národnej banky Slovenska by mal vývoj na Slovensku pokračovať v roku 
2010 v stagnácií priemerných cien. A od druhej polovice roku 2010 by sa ceny na trhu 
nehnuteľností mali zvyšovať a ekonomika by sa mala pozvoľna oţivovať. 
Podľa výpočtov NBS z údajov Národnej asociácie realitných kancelárií Slovenska 
(NARKS) vyplýva, ţe priemerná cena metra štvorcového nehnuteľností na bývanie 
dosiahla na Slovensku v 3. štvrťroku 2011 úhrnnú hodnotu 1248 euro/m2, čo predstavuje 
zníţenie o 8 euro v porovnaní s 2. štvrťrokom 2011. Znamená to rovnaký medzi štvrťročný 
pokles ako v 2. štvrťroku 2011 (0,6%). Na medziročnej báze sa prehĺbil pokles 
priemerných cien nehnuteľností na bývanie o 1,4% na -4,3%. Prispel k tomu aj bázický 
efekt zvýšenia priemerných cien nehnuteľností na bývanie v 3. štvrťroku 2010. Priemerná 
cena metra štvorcového nehnuteľností na bývanie sa zníţila uţ štvrtý štvrťrok po sebe 
aktuálne priemerné ceny domov a bytov korešpondujú zhruba s ich priemernými cenami 
















Graf č. 3 Vývoj cien nehnuteľností na bývanie (zdroj: NBS) 
 
Realitný trh je silno determinovaný ekonomickou výkonnosťou a očakávaniami 
obyvateľov, ktoré sú v poslednom období nie príliš optimistické. Je pravdepodobné, ţe aj 
napriek moţnej zvýšenej aktivite na trhu s bývaním, spojenej so situáciou na finančných 
trhoch, bude v najbliţšom období pretrvávať trend stagnácie aţ mierneho zniţovania 
priemerných cien nehnuteľností na bývanie. Súvisí to aj so zistením, ţe koniec roka zvykne 
byť obdobím s výraznejšou ochotou predávajúcich vyjednávať o cene nehnuteľností na 
bývanie. Tieto skutočnosti môţeme vidieť v grafe, kde v roku 2011 ceny bytov mierne 
klesli (3). 
 
3.2. Hypotekárne úvery 
3.2.1. Definícia pojmu hypotekárny úver podľa zákona o bankách (27) 
Hypotekárny úver je úver s lehotou splatnosti najmenej štyri roky a najviac 30 rokov 
zabezpečený záloţným právom k tuzemskej nehnuteľnosti, a to aj rozostavanej, ktorý je 




hypotekárnou bankou podľa osobitného predpisu /61/ a ktorý poskytuje hypotekárna banka 
na tieto účely: 
a) nadobudnutie tuzemskej nehnuteľnosti alebo jej časti,  
b) výstavbu alebo zmenu dokončených stavieb, 
c) údrţbu tuzemských nehnuteľností alebo 
d) splatenie poskytnutého úveru pouţitého na účely podľa písmen a) aţ c), ktorý nie je 
hypotekárnym úverom. 
3.2.2. Definícia pojmu hypotéka 
Pod pojmom hypotéka rozumieme finančné prostriedky určené na financovanie investícií 
a nehnuteľností. Systém hypotekárneho bankovníctva funguje prepojením peňaţného, 
bankového a kapitálového trhu s trhom nehnuteľností. V systéme hypotekárneho 
bankovníctva existujú tri skupiny subjektov, ktoré navzájom spolupracujú. Ide o peňaţné 
ústavy (hypotekárne banky – 8 bánk v rámci SR, sporiteľne). Ďalej sú to investori, 
vystupujúci vo vzťahu k peňaţnému ústavu ako veritelia. Investori disponujú voľnými 
peňaţnými prostriedkami a sú dlhodobo ochotní investovať ich do hypotekárnych 
záloţných listov, resp. komunálnych obligácií. V systéme ďalej figuruje príjemca 
hypotekárneho úveru, ktorý je vo vzťahu k peňaţnému ústavu dlţníkom. Príjemca  nemá 
spravidla ţiadny priamy vzťah k investorovi.  
3.2.3. Banky poskytujúce hypotéky (12) 
 Československá obchodná banka, a.s. 
 Prima banka Slovensko 
 OTP Banka Slovensko, a.s. 
 Slovenská sporiteľňa 




 UniCredit Banka Slovakia, a.s. 
 VOLKSBANK Slovensko, a.s. 









Graf č. 4: Podiel jednotlivých bánk na celkovej výške poskytnutých hypotekárnych úverov novembri 2011 (Zdroj: 
NBS) 
 
3.2.4. Analýza hypoték 
Existujú dva druhy hypoték 
 hypotekárne úvery 
 americké hypotéky 





Vo všeobecnosti, najniţšie úrokové sadzby sú poskytované na úvery, ktoré slúţia na 
financovanie vlastného bývania. Tieto úvery sú pre banky najmenej rizikové, preto ich 
môţu poskytovať lacnejšie. V porovnaní napríklad s úvermi, ktoré sa poskytujú na 
prenájom nehnuteľnosti, sú menej rizikové. Pri úveroch na nadobudnutie nehnuteľnosti, 
ktorá sa bude prenajímať záleţí napr. na tom, ako sa bude dariť nehnuteľnosť prenajímať 
a aký z toho bude mať majiteľ zisk. Na viac, majiteľ neručí svojou „strechou nad hlavou“, 
takţe z psychologického hľadiska bude jeho motivácia splácať úver niţšia. Drahšie sú 
úvery poskytované ako účelové spotrebiteľské úvery zabezpečené nehnuteľnosťou, určené 
napríklad na vybavenie nehnuteľnosti. Najdrahšie sú hypotéky bezúčelové - "americké 
hypotéky" - bezúčelové úvery so záloţným právom k nehnuteľnosti. 
3.2.4.1. Zaistenie 
Pri hypotekárnych úveroch musí byť úver vţdy zaistený zástavným právom 
k nehnuteľnosti. Nie je moţné, aby sa za hypotéku ručilo  napr. ručiteľom, ako to funguje 
pri stavebnom sporení.  
3.2.4.2. Úroková sadzba (23) 
Úroková sadzba závisí na niekoľkých faktoroch, a to predovšetkým na: 
 účele úveru  
 dĺţke fixácie 
 na výške zaistenia úveru 
 na bonite (kvalite) dlţníka 
3.2.4.3. Fixácia úrokovej sadzby hypotéky (19) 
Pod fixáciou hypotéky rozumieme prísľub banky klientovi, ţe počas stanovenej 
(dohodnutej) doby zostane výška úrokovej sadzby nemenná teda mesačná splátka úveru sa 




Úroková sadzba sa líši podľa toho, či chceme mať istotu nemennej sadzby na 1 rok, na 3 
roky, alebo na 5 rokov, (prípadne dlhšie – napr. fixácia na 10, 15 rokov). V tomto prípade 
„platíme za istotu“ vyššou úrokovou sadzbou a teda aj splátkou. Čím väčšiu istotu 
nemenných sadzieb chceme mať, tým viac musíme zaplatiť. Preto sú sadzby pre vyššie 
fixácie drahšie. Po uplynutí doby fixácie banka úrokovú sadzbu zaktualizuje na ďalšie 
obdobie podľa aktuálnej ekonomickej situácie. Výhodou fixnej úrokovej sadzby je teda 












3.2.4.4. Zisťovanie bonity dlţníka 
Zisťovaním bonity dlţníka, základného predpokladu získania úveru, si banka overuje na 
základe kompletnej finančnej analýzy jeho schopnosť riadne splácať poskytnutý úver v 
dohodnutej výške a včas. Toto posudzovanie banka vykonáva vţdy pred poskytnutím úveru 
o bývanie. Bonita klienta je výsledok hodnotenia klientových príjmov a výdavkov, 




rodinného stavu, veku, účelu úveru a ďalších kritérií podľa poţiadaviek jednotlivých bánk. 
Toto overovanie môţe byť jednoduchšie, ak v banke v ktorej ţiada klient úver, vyuţíva aj 
iné finančné produkty alebo napríklad dlhodobo vedie aktívne účty. 
Rozdielom príjmov a výdajov je pre banku zistením disponibilného zostatku, t.j. sumy, 
ktorú môţe dlţník mesačne splácať. Samozrejme platí, ţe šanca na získanie hypotekárneho 
úveru je pri vyšších príjmoch vyššia.  (13). 
3.2.4.5. Výška úveru (14) 
Výška hypotekárneho úveru a jeho schválenie bankou závisí od kombinácie niekoľkých 
faktorov, a to 
 znalcom určenej trhovej ceny nehnuteľnosti 
 LTV (Loan To Value), t.j. bankou stanoveného maximálneho pomeru výšky úveru 
k cene nehnuteľnosti 
 príjmov a výdavkov ţiadateľa o hypotekárny úver. 
Znalcom určená cena nehnuteľnosti tvorí základ pre výpočet maximálnej výšky 
hypotekárneho úveru. Znalecký posudok môţe vykonať akýkoľvek registrovaný súdny 
znalec, nie kaţdý znalecký posudok však musí banka aj akceptovať. Ak má banka 
napríklad zlú skúsenosť s daným znalcom, môţe poţiadať o vypracovanie nového 
znaleckého posudku novým znalcom alebo stanoviť hodnotu nehnuteľnosti interne. Môţe 
nastať aj prípad, kedy pri uţ overenom znalcovi banka zníţi hodnotu nehnuteľnosti v 
znaleckom posudku. 
LTV (Loan To Value) je skratka pre podiel výšky úveru k cene nehnuteľnosti. Banky môţu 
zo zákona poskytovať hypotekárne úvery maximálne do výšky 70% hodnoty zaloţenej 
nehnuteľnosti. Banka môţe poskytnúť hypotéku aj nad 70%. V tomto prípade sa jedná o 
kombináciu hypotekárneho (do 70%) a spotrebného úveru (nad 70%). Úročenie je pri 




3.2.4.6. Formy splácania hypoték (16) 
Anuitné splácanie - splátka má rovnakú výšku počas celej doby splatnosti úveru, resp. 
počas doby rovnakej úrokovej sadzby (pri fixnom úročení) a je splácaná  pravidelných 
mesačných intervaloch.  
Degresívne splácanie - zo začiatku splácania hypotéky sa platia vyššie splátky, ktoré sa 
postupne zniţujú 
Progresívne splácanie - zo začiatku sa platia niţšie splátky, ktoré sa postupne zvyšujú   
 
3.3. Stavebné sporenie (18) 
Stavebné sporenie sa líši od hypoték úverovými zdrojmi. Prijímané sú vklady od 
účastníkov stavebného sporenia a z nich sú následne poţičiavané  prostriedky jednotlivým 
ţiadateľom o hypotéku. 
Fungovanie stavebného sporenia je postavené na tom, ţe klient si  nejakú dobu sporí 
finančné prostriedky, ukladá peniaze, a potom chce prostriedky poţičať (úverová časť).  
Stavebné sporenie sa teda skladá z dvoch fáz a to 
 Fáza sporenia, 
 Fáza čerpania úveru. 
 
3.3.1. Fáza sporenia 
Sporiaca časť stavebného sporenia je postavená na štátnej podpore, ktorú dostáva účastník 
stavebného sporenia. Jej výška je 10% z vloţenej čiastky, maximálne ale však 66,39€(rok 
2012) ročne(17). Štátnu podporu (príspevok) môţe dostať kaţdý člen rodiny. Vklady sú 




Keď vezmeme do úvahy čiastky získané z úrokov a zo štátnej podpory, môţeme získať 
výnos aţ okolo 6%, čo je veľmi zaujímavé zhodnotenie finančných prostriedkov. Štátny 
príspevok nepodlieha dani, no výnosy zo stavebného sporenia podliehajú dani z príjmov. 
Doba sporenia nie je nijak obmedzená. V prípade, ţe klient nepoţiada o úver a nechce prísť 
o štátnu podporu, musí sporiť minimálne 6 rokov. Po tejto dobe môţeme finančné 
prostriedky pouţiť na čokoľvek, prípadne zmluvu vypovedať, alebo uzavrieť novú, resp. 
starú predĺţiť. V prípade, ţe záujem o úver má, musí sporiť minimálne 2 roky(9). 
3.3.2. Fáza úveru 
V prípade záujmu o klasický úver musí klient sporiť minimálne 2 roky. Pre poskytnutie 
úveru musí klient tieţ splniť ďalšie podmienky, ktoré si kaţdá sporiteľňa stanovuje 
individuálne.  
Získanie úveru je podmienené napríklad: 
 nasporením 25%  z cieľovej čiastky, 
 dĺţkou sporenia minimálne 2 roky, 
 splnením tzv. hodnotiaceho číslo (HČ 64) , 
 zaistením úveru. 
3.3.2.1. Hodnotiace číslo 
Zohľadňuje výšku a pravidelnosť vkladov, dobu sporenia a prípadné mimoriadne vklady. 
Jeho systém výpočtu zabezpečuje všetkým stavebným sporiteľom spravodlivosť 
prideľovania cieľovej sumy a získania nároku na stavebný úver.  
Úver musí byť na rozdiel od nasporenej čiastky pouţitý výhradne na bytové potreby, a toto 






Pri nesplnení podmienok na získanie úveru môţe klient poţiadať o poskytnutie 
medziúveru. Tento úver môţe byť poskytnutý prakticky hneď po uzavretí zmluvy a slúţi na 
pouţitie cieľovej sumy skôr, ako vznikne nárok na stavebný úver. Popri splácaní úroku 
z preklenovacieho úveru klient zároveň sporí na svojom účte do doby, kým mu nie je 
pridelený riadny úver zo stavebného sporenia, ktorým sa splatí medziúver. Na medziúver  
neexistuje ţiadny právny nárok, takţe jeho udelenie je podmienené jedine splnením 
podmienok stanovených danou sporiteľňou. Výška úroku pri medziúvere sa pohybuje od 
5,5% do 6,5% (horná hranica sa pouţije napríklad pri nulovom počiatočnom vklade). Pri 
medziúvere nie je dobré zabudnúť na to, ţe jeho splácanie neprebieha ako pri štandardnom 
úvere, a teda klient nespláca ţiadnu istinu. To znamená, ţe na rozdiel od splátok klasického 
úveru zo stavebného sporenia alebo hypotéky sa úroky v čase nezmenšujú, tak isto ako sa 
nezmenšuje dlţná čiastka. Medziúver je teda splatený aţ pridelením klasického úveru zo 
stavebného sporenia. Aţ po tom sa začína splácať istina (z riadneho úveru) a úroky sa 
v čase zniţujú (9). 
Stavebné sporenie končí výpoveďou zmluvy alebo splatením úveru.  
Stavebné sporenie sa dá vyuţiť aj na kúpu druţstevného bytu, čo nie je moţné pri klasickej 
hypotéke, kde musí byť zo zákona úver zastavený nehnuteľnosťou, čo pri druţstevnom byte 
splnené nie je.  
Ďalšou výhodou je, ţe výnosy, úroky aj štátna podpora sú oslobodené od dane z príjmu. 
 
3.4. Náklady na bývanie 
3.4.1. Náklady na vlastnícke bývanie (26) 
 náklady na údrţbu bytu, 





 príspevky do fondu opráv (v prípade bytu), 
 daň z nehnuteľnosti, 
 poistenie nehnuteľnosti, 
 oportunitné investície. 
3.4.1.1. Náklady na údrţbu bytu 
Za jednu z najvyšších poloţiek nákladov na vlastnícke bývanie povaţujeme popri úroku z 
hypotéky náklady na štandardnú údrţbu bytu. Odhadom sú tieto náklady v priemere cca 
2,26 €/m2/mesiac(zdroj: Ústav súdneho inţinierstva, Brno). V úhrne za celý rok sú teda 
pribliţné náklady na údrţbu priemerného bytu (s rozlohou pribliţne 65 m2) 1 763 € ročne. 
Pokiaľ túto čiastku majiteľ bytu pravidelne nesporí a následne ju nevydá na opravy, údrţbu 
alebo rekonštrukcie bytu, jeho majetok chátra, resp. stráca hodnotu(15). 
3.4.1.2. Úroky z hypotéky 
Ďalším dôleţitým nákladom na vlastnícke bývanie sú úroky z hypotéky. Peniaze je moţné 
taktieţ miesto voľby hypotéky investovať a to v prípade, ţe by nehnuteľnosť bola 
financovaná napríklad z vlastných zdrojov (z úspor) domácností.  
Väčšina hypoték je splácaná anuitným spôsobom, čo znamená, ţe zo začiatku väčšiu časť 
anuitnej splátky tvorí práve úrok. Naopak, ku koncu tvorí väčšiu časť splátky práve výška 
úmoru. 
Vlastnícke bývanie je istou formou investície. Človek síce zo začiatku platí úroky (úroky 
prevyšujú úmor), no neskôr sa pomer úrokov a úmoru mení a človek platí z väčšej časti 
úmor, čím si v podstate sporí (anuitný spôsob splácania hypotéky bude ilustrovaný v 




Výška mesačného úroku z hypotéky je v priemere 5,4% (údaj z roku 2011). Do nákladov 
môţeme pouţiť miesto výšky úroku z hypotéky napríklad očakávaný výnos z alternatívnej 
investície. Veľkosť  sa však môţe líšiť. Závisí na tom, či peniaze uloţíme na sporiaci účet 
(t.j. keby majiteľ byt predal a inkasované prostriedky by vloţil na účet), alebo taktieţ 
môţeme uvaţovať o cca 8-10% výnose pri dlhodobej investícii do akcií(15). Ďalším 
nákladom pri hypotéke sú poplatky za poskytnutie hypotéky a mesačné poplatky banke. 
Tieto poplatky navyšujú úrokovú mieru o cca 0,1%. 
3.4.1.3. Daň z nehnuteľností 
Za náklad na vlastnícke bývanie povaţujeme aj daň z nehnuteľností, ktorú musí zo zákona 
platiť kaţdý vlastník bytu. Výška tejto dane sa líši od kraja a od rozmeru bytovej plochy. 
Napríklad v Ţilinskom kraji je výška dane 0,2 Eura/m2/rok, čo pri byte o rozlohe 65 m2 
(štandardný 2-izbový byt) vychádza ročne 13 Eur. Táto suma sa zdá byť pri ostatných 
nákladoch zanedbateľná, ale pre úplnosť ju budem brať do úvahy.  
3.4.1.4. Príspevok do fondu opráv 
Dôleţitým nákladom na vlastnícke bývanie je v prípade bývania v byte príspevok do fondu 
opráv. O jeho výške rozhoduje zhromaţdenie vlastníkov bytov. Výška tohto príspevku 
závisí od veku domu a jeho zanedbania. Nie kaţdý vlastník bytu sa k svojmu majetku 
správa zodpovedne a môţe sa stať, ţe na zhromaţdení sa podarí presadiť nereálne nízke 
príspevky do fondu opráv, čím sa potom iba zvyšuje skrytý vnútorný dlh, ktorý nakoniec aj 
tak niekto zaplatiť musí. Preto je vţdy lepšie vopred uvaţovať vyššiu čiastku príspevku 
(26). 
3.4.1.5. Poplatky 
Za náklad na vlastnícke bývanie tieţ povaţujeme poplatok za spracovanie úveru, napr. 
0,75% z výšku úveru (ČSOB, máj 2012) a poplatok za vedenie úverového účtu 3,5 





3.4.2. Inflácia a jej vplyv na náklady bývania 
Ďalej je dôleţité uvaţovať pri pohľade na náklady na bývanie aj infláciu. Pri uvaţovanej 
výške inflácie 3,5% (21) (priemerná ročná inflácia - 2004 - 2011) nám finančnú investíciu 
zníţi,  naopak je to pri investícii do bytu. V prípade ţe by bol byt riadne udrţovaný, inflácia 
jeho hodnotu nezníţi (pokiaľ neuvaţujeme vplyv inflácie na náklady údrţby a nájomného, 
čo by za inak rovnakých podmienok zníţilo finančnú úsporu nájomníka) (15).  
3.4.3. Náklady na bývanie v prenájme 
Väčšina nákladov na bývanie v prenájme sú hradené prenajímateľom, pokiaľ nájomná 
zmluva neurčuje inak. Ide o drobné opravy súvisiace s uţívaním bytu a náklady spojené s 
jeho údrţbou. Taktieţ poistenie nehnuteľnosti je hradené prenajímateľom.  
Výhodou pri vlastníckom bývaní je moţnosť zásahov do bytu, čo sa týka napríklad 
rekonštrukcií, výmeny okien, výmeny nábytku. V prípade rekonštrukcií a väčších zásahov 
do bytu je napríklad vlastník limitovaný iba stavebným úradom).  Pri nájomnom bývaní 
nám prenajímateľ vo väčšine prípadov takéto úpravy neumoţní (aj keď by to bolo zo strany 
nájomcu vzhľadom k tomu, ţe byt nevlastní, zbytočné, pretoţe by neinvestoval "do 
svojho"). Ďalším nákladom na bývanie v prenájme sú energie.  
Prenajímatelia bytov dosť často zabúdajú do ceny nájmu započítať aspoň minimálnu  
čiastku slúţiacu na prípadné opravy a údrţbu bytu (náklady na údrţbu bytu v prípade 
vlastníckeho bývania). Tým pádom prenajímaný byt časom stráca svoju hodnotu. Ako som 
uţ spomínal, nájomníci sa spravidla správajú k bytom inak, ako keby byt bol ich majetkom, 
to znamená, ţe prípadné náklady na údrţbu bytu a jeho opravy sú dôleţitým, no často 







3.4.4. Finančné zdroje 
 vlastné zdroje (úspory), 
 hypotéka, 





































4. Vlastné návrhy riešenia  
4.1. Metodika  
Podkladmi pre výpočty budú informácie z hypotekárnych oddelení bánk. Z podkladovej 
mesačnej výšky splátky hypotéky premietnutej do splátkového kalendáru vypočítam 
mesačnú výšku úroku. Výšku úroku zahrnutého do nákladov budem počítať z pomeru 
výšky úroku na anuitnej splátke v prvom roku, inak povedané, najvyšší pomer úrok : úmor 
počas celého obdobia splácania hypotéky. Tieto náklady budem porovnávať s cenou nájmu 
z krátkodobého a dlhodobého hľadiska.  
Pri kalkuláciách sa budem snaţiť brať do úvahy bývanie ako určitú formu investície, to 
znamená, ţe sa budem snaţiť zamerať na financovanie bývania z dlhodobého hľadiska.  
Pri bývaní v nájme budem kalkulovať s tým, ţe mesačnú úsporu oproti vlastníckemu 
bývaniu budem pravidelne kaţdý mesiac investovať. Taktieţ hotovosť, za ktorú z časti 
zaplatím nehnuteľnosť pri vlastníckom bývaní, pri bývaní nájme investujem. Budem sa 
snaţiť vyhnúť štandardným sporiacim, resp. termínovaným produktom bánk. Prostriedky 
budem investovať do vlastného investičného portfólia.  
Porovnanie bude prevádzané z dlhodobého hľadiska, konkrétne porovnanie reálnej ceny 
bytu s reálnou hodnotou našporených finančných prostriedkov.  
 
 
4.2. Modelový prípad č.1 
4.2.1. Ţiadateľ o hypotéku  
3-členná rodina. 
 Ján (vek 45 rokov), zamestnaný na trvalý pracovný pomer ako stavbyvedúci, čistý 
príjem: 900€, 




 Syn Tomáš (vek 6 rokov). 
 
Rodina ţiada hypotéku na nehnuteľnosť v cene 71 500 €. Výška hypotéky je 49 000€ a 
výška vlastných úspor je 22 500€. 
Predmetom kúpy je 3-izbový byt s rozlohou 70 m2, situovaný na predmestí Ţiliny. 
Poţiadavka rodiny je, aby výška hypotéky bola čo najniţšia. Hypotéku je moţné udeliť 
ţiadateľovi do 65 rokov ţivota, takţe ţiadateľ (vek 45 rokov) je schopný dostať hypotéku s 
dĺţkou splatnosti maximálne 20 rokov.  
 
4.2.2. Kalkulácia výšky splátky hypotéky 
Hodnota nehnuteľnosti - 71 500 
€ 
  Výška úveru - 49 000 € 
  Fixácia 3 roky, Úroková sadzba - 4,64 % p.a. 
Hypotéka preplatená o 
Dĺţka splácania úveru Výška mesačnej splátky 
20 313,71 € 27 498,40 € 
18 335,03 € 24 490,48 € 
16 362,03 € 21 549,76 € 
14 397,13 € 18 673,84 € 
12 444,40 € 15 865,60 € 
 
Tabuľka č. 2: Výška splátok pri hypotéke s úročením 4,64% a fixáciou sadzby na 3 roky (ČSOB) 
 
Hodnota nehnuteľnosti - 71 500 
€ 
  Výška úveru - 49 000 € 
  Fixácia 5 rokov, úroková sadzba - 4,88% p.a. 
Hypotéka preplatená o 
Dĺţka splácania úveru Výška mesačnej splátky 
20 320,14 29 041,60 € 
18 341,32 25 849,12 € 
16 368,17 22 728,64 € 
14 403,14 19 683,52 € 
12 450,25 16 708,00 € 
 




Pre ilustráciu výšky splátky a hodnoty navýšenia úveru uvádzam hodnoty fixácie úrokovej 
sadzby na 3 a 5 rokov s výškou úroku uvedenou v tabuľkách č. 2 a č. 3. 
 
Náklady na vlastnícke bývanie som porovnával s výškou, resp. cenou nájmu. Priemerná 
cena nájmu za 3-izbový zrekonštruovaný byt sa pohybuje okolo 320 €/mesiac (zdroj: 
TUreality, s.r.o., máj 2012). Cena samozrejme závisí od lokality, ďalej od toho, ako je byt 
situovaný, či má balkón resp. nemá, atď. Cena je vrátane energií a poplatkov, takţe ju 
môţeme povaţovať za konečnú. Mesačné náklady na bývanie v nájme sú teda 320 
€/mesiac.  
 
Samotné administratívne náklady na hypotéku sú 
 poplatok za spracovanie hypotéky (ČSOB - 0,75% z výšky úveru - 49 000 €) -368 € 
 mesačný poplatok za vedenie účtu - 3,5 €/mesiac 
 


















Mesiac Anuita Úrok Úmor dlhu 
Zostatok 
dlhu 
  313,71€ * 12 4,64% p.a.   49 000,00 € 
1 3 764,52 € 2 273,60 € 1 490,92 € 47 509,08 € 
2 3 764,52 € 2 204,42 € 1 560,10 € 45 948,98 € 
3 3 764,52 € 2 132,03 € 1 632,49 € 44 316,49 € 
4 3 764,52 € 2 056,29 € 1 708,23 € 42 608,26 € 
5 3 764,52 € 1 977,02 € 1 787,50 € 40 820,76 € 
6 3 764,52 € 1 894,08 € 1 870,44 € 38 950,33 € 
7 3 764,52 € 1 807,30 € 1 957,22 € 36 993,10 € 
8 3 764,52 € 1 716,48 € 2 048,04 € 34 945,06 € 
9 3 764,52 € 1 621,45 € 2 143,07 € 32 801,99 € 
10 3 764,52 € 1 522,01 € 2 242,51 € 30 559,48 € 
11 3 764,52 € 1 417,96 € 2 346,56 € 28 212,92 € 
12 3 764,52 € 1 309,08 € 2 455,44 € 25 757,48 € 
13 3 764,52 € 1 195,15 € 2 569,37 € 23 188,11 € 
14 3 764,52 € 1 075,93 € 2 688,59 € 20 499,52 € 
15 3 764,52 € 951,18 € 2 813,34 € 17 686,18 € 
16 3 764,52 € 820,64 € 2 943,88 € 14 742,30 € 
17 3 764,52 € 684,04 € 3 080,48 € 11 661,82 € 
18 3 764,52 € 541,11 € 3 223,41 € 8 438,41 € 
19 3 764,52 € 391,54 € 3 372,98 € 5 065,43 € 
20 5 300,46 € 235,04 € 5 065,43 € 0,00 € 
Celkom 76 826,34 € 27 826,34 € 49 000,00 €  - 
 
Tabuľka č. 4: Priebeh splácania hypotéky v jednotlivých rokoch 
 
V tabuľke je vidno celý priebeh splácania hypotéky v jednotlivých rokoch a pomer úroku a 
úmoru dlhu na ročnej anuite. Väčšiu časť splátky hypotéky tvorí v prvých rokov práve 
úrok. Tento pomer sa obráti aţ v siedmom roku splácania resp. výška úmoru bude vyššia 









4.2.3. Kalkulácia mesačných nákladov na vl. bývanie 
 
Mesačná výška nájmu včetne energí, vody a tepla 320,00 € 
Mesačná výška úroku 189,50 € 
Náklady na údrţbu bytu 158,20 € 
Náklady na prevádzku  (energie, spotreba tepla, plynu, 
elektriny, teplá, studená voda) 
160,00 € 
Daň z nehnuteľností 1,08 € 
poistenie nehnuteľnosti 3,00 € 
Poplatky 3,50 € 
Príspevok bytovému druţstvu 22,00 € 
Celkové mesačné náklady na vlastnícke bývanie 537,28 € 
 
Tabuľka č. 5: Kalkulácia nákladov na vlastnícke bývanie v úhrne za mesiac. 
 
Do nákladov na vlastnícke bývanie som zarátal iba výšku úroku zo splátky hypotéky. 
Zvyšná časť splátky - úmor - je zarátaný v reálnej cene nehnuteľnosti. 
 
Pri mojej kalkulácii som bral do úvahy všetky náklady na vlastnícke bývanie (26). Vysokou 
poloţkou sú náklady na údrţbu bytu (158,20 €), na ktoré vlastníci bytov zabúdajú, inak 
povedané, neberú ich vopred do úvahy (20). Pokiaľ tieto peniaze kaţdý mesiac nešporia, 
ich byt časom stráca hodnotu. Nasporené peniaze slúţia vlastníkovi na úpravy, opravy, 
resp. nutnú rekonštrukciu bytu. So zarátanými nákladmi na údrţbu bytu teda môţeme po 20 
rokoch splácania hypotéky povedať, ţe byt nestratil svoju hodnotu, resp. jeho hodnota je 
rovnaká ako v čase, keď si bral hypotéku (71 500 €), inými slovami, reálna cena bytu 
neklesá. 
Nájomníci bytov veľmi zriedka kalkulujú pri určovaní výšky nájmu s nákladmi na údrţbu 
bytu. Po niekoľkých rokoch prenajímania ich byt teda značne stratí svoju hodnotu, a sú 




Voľné finančné prostriedky (22 500 €), ktoré má domácnosť pri bývaní v nájme k 
dispozícii (v prípade hypotéky pouţitých na financovanie nehnuteľnosti), môţe vloţiť 
napríklad na termínovaný účet prípadne do podielových fondov. 
 
Zhodnotenie za určitú dobu (v tomto prípade 20 rokov) zníţené o infláciu (3,5% ročne) 

















Vzorec č. 1: Výpočet budúcej hodnoty jedno rázového vkladu  
kde  
 i - výška nominálnej úrokovej miery, 
 iinfl - výška inflácie, 
 n - počet rokov uloţenia čiastky na termínovanom účte, 
 x - výška úloţky. 
 
4.2.4. Porovnanie - vlastnícke bývanie x prenájom 
V tabuľke môţeme porovnať výšku mesačných nákladov na vlastnícke bývanie s mesačnou 
výškou ceny nájmu.  
 
Mesačná výška nájmu včetne energí, vody a tepla 320 € 
Mesačné náklady na vlastnícke bývanie - v úhrne 537,28 € 
Mesačná úspora proti vlastnickému bývaniu 217,28 € 
 





Pri rozhodnutí bývať v nájme dochádza k rozhodovaniu, ako naloţiť peniazmi, ktoré by 
sme pri vlastníckom bývaní pouţili na investovanie do nehnuteľnosti, konkrétne 
prostriedky vo výške 22 500 €.  
Úročenie termínovaných účtov sa pohybuje v rozmedzí 2-3% ročne pri 12 mesačnej fixácii 
a vklade 22 500 € (zdroj: TotalMoney.sk, máj 2012). Prostriedky je moţné ďalej investovať 
napríklad do vlastného diverzifikovaného investičného portfólia pomocou investičných 
nástrojov ETF (Exchanged Traded Funds) a podielových fondov. Návrh portfólia: 
 
 35% - štátne dlhopisy 
 50% - akcie (35% rozvinuté trhy, 15% rozvíjajúce sa trhy) 
 15% komodity 
 
Za obdobie posledných 10 rokov bola výška zhodnotenia 5,5 - 6% (zdroj: TotalMoney.sk). 
 
Výšku zhodnotenia, resp. budúcu reálnu hodnotu finančných prostriedkov, pri uvaţovanom 



























Po 20tich rokoch zhodnotené finančné prostriedky dosahujú 36 265,43 €. 
Pri bývaní v nájme môţeme uvaţovať o pravidelnom investovaní, oproti vlastníckemu 
bývaniu "ušetrenej" čiastky, 217,28 euro napríklad do dlhopisových podielových fondov, 
kde budeme očakávať ročný výnos 4,64%p.a. Úroková miera je totoţná s úrokovou mierou 
pri hypotekárnom úvere, aby bolo moţné tieto dve situácie porovnať. Do úvahy musíme 



























Vzorec č. 2: Výpočet nasporenej čiastky pri zloţenom úročení 
kde 
 x - výška mesačného vkladu, 
 m - počet sporiacich období v rámci jedného roka, 
 i - úroková miera, 
 n - počet rokov sporenia. 
 
Reálne zhodnotenie finančných prostriedkov za 20 rokov pri úrokovej miere 1,14% a reálne 
zhodnotenie investície 22 500 € môţeme vidieť v tabuľke č.7 
 
Investovanie - dlhopisové fondy - reálne ročné zhodnotenie 1,14% p.a. - mesačné 
vklady 217,28 Euro 
58 504,55 € 
Investícia 22 500 € - vlastné investičné portfólio - reálne ročné zhodnotenie 2,5% 36 265,43 € 
Rozdiel: (58 504,55 € + 21 838,50 €) - 71 500 € (reálna hodnota nehnuteľnosti) 23 269,98 € 
Tabuľka č. 7: Porovnanie reálnej hodnoty nehnuteľnosti s reálnou hodnotou investovaných finančných 
prostriedkov pri bývaní v nájme - modelový prípad č.1 
 
Nasporené finančné prostriedky uvedené v tabuľke sú uvedené v reálnych hodnotách.  
 
4.2.5. Vyhodnotenie - modelový prípad č.1 
Na základe výsledkov kalkulácií uvedených v tabuľke č.7 môţeme vyhodnotiť situáciu A 
tak, ţe reálna hodnota usporených finančných prostriedkov pri bývaní v nájme je pri tomto 
spôsobe kalkulácie za vopred stanovených podmienok o 23 270 € vyššia, ako reálna cena 
bytu. Mohli by sme teda povedať, ţe bývanie v nájme a dlhodobé investovanie sa nám v 
tejto situácii oplatí viac. Výpočty však boli prevádzané s parametrami, ktoré sme 




Dôleţité je z tohto dôvodu brať ohľad na riziko pri investovaní (konkrétne v tomto prípade  
nášho investičného portfólia). Výška zhodnotenia pri tomto type investovania závisí od 
ekonomického vývoja, to znamená, ţe riziko zmeny výšky (oboma smermi) je väčšie. 
Riziko zmien je pri kaţdom podielovom fonde individuálne.  
 
Pri rozhodovaní o uloţení prostriedkov ušetrených pri bývaní v nájme som nebral do úvahy 
štandardné termínované a sporiace účty. Peniaze by bolo moţné "zhodnocovať" aj týmto 
spôsobom, výnosy sa však pohybujú vo výške cca 1,5 - 2% p.a. pri sporiacich účtoch, resp. 
2,5 - 3,5% p.a. pri termínovaných účtoch (pri vklade 22 500 €), čo by pri výške inflácie 
3,5% (priemernej za posledných 8 rokov), peniaze znehodnocovalo.  
 
V tomto prípade by sa človeku viac oplatilo investovať do vlastníckeho bývania, resp. do 
nehnuteľnosti, ktorá je taktieţ formou investície. Do úvahy taktieţ treba vziať situáciu na 
trhu s realitami, na ktorom môţe dôjsť k zmenám v cenách realít, hlavne ak uvaţujeme o 
časovom horizonte 20 rokov.  
 
Úsporu pri bývaní v nájme by som bral s rezervou. Ako som uţ vyššie písal, výnos z 
alternatívnej investície nemusí byť zďaleka taký vysoký. Za predpokladu, ţe riadne 
udrţovaná nehnuteľnosť nezmení svoju reálnu hodnotu, by som uprednostnil investíciu do 
vlastníckeho bývania. Rozhodovanie v otázke vlastnícke bývanie vs. nájom je tieţ  
podmienené aktuálnou situáciou človeka, ktorý túto otázku rieši. Základom je uvedomiť si, 
či má človek reálne na to, aby hypotéku splácal a bol schopný udrţovať nehnuteľnosť v 
slušnom stave. Dôleţitá je taktieţ "stálosť" zamestnania.  
 
Financovanie prostredníctvom stavebného sporenia (prepočet v tabuľke č.8)  nebudem brať 








Počet rokov sporenia Mesačná výška splátky Celkom 
Medziúver 10,90 € 343,00 € 44 864,40 € 
Stavebný úver 9,10 € 343,00 € 37 455,60 € 
  
Spolu - stavebné 
sporenie 82 320,00 € 
  
Preplatok o 33 320,00 € 
Tabuľka č. 8: Kalkulácia - stavebné sporenie 
 
4.3. Modelový príklad č. 2 
 
V tejto situácii budem zvaţovať moţnosť zostať bývať 5 rokov v nájme a sporiť, resp. 
investovať finančné prostriedky. Ušetrené prostriedky pri bývaní v nájme oproti nákladom 
na vlastnícke bývanie (217,28 € - hodnota zo situácie A) by bolo moţné kaţdý mesiac 
pravidelne investovať napríklad do podielových fondov, s nominálnym zhodnotením  
4,64% p.a. (reálnym zhodnotením 1,14%) a taktieţ investovať 22 500 € do vlastného 
investičného portfólia s ročným nominálnym zhodnotením prostriedkov vo výške 6% p.a. 
(reálnym zhodnotením 2,5%) (portfólio zhodné s portfóliom z modelovej situácie č.1.) 
 
Mesačná výška nájmu včetneenergí, vody a tepla 320 € 
Mesačné náklady na vlastnícke bývanie - v úhrne 537,28 € 
Mesačná úspora proti vlastnému bývaniu 217,28 € 











4.3.1. Sporenie  
Usporená čiastka po 5 rokoch: 
 
217,28, sporená kaţdý mesiac, reálne 
zhodnotenie 1,14% p.a., obdobie 5 rokov 
13 407,14 € 
Výnos z 22 500 e - podielový fond - reálne  
zhodnotenie 2,5% p.a. - obdobie 5 rokov 
25 351,88 € 
Spolu nasporené prostriedky po 5 rokoch 
(reálne zhodnotenie) 
38 759,02 € 
Tabuľka č. 10: Reálne zhodnotenie ušetrených finančných prostriedkov počas 5 rokov bývania v nájme 
 
Po piatich rokoch sporenia máme na účte čiastku 38 759,02 € a chceme si vziať úver na 
nehnuteľnosť v hodnote 71 500 €. Nehnuteľnosť ďalej bude financovaná našporenými 
finančnými prostriedkami (38 759 €). 
Výška úveru bude 33 000 €, splatnosť 20 rokov, úročenie 4,64% p.a.  
 
Pri dobe splatnosti 20 rokov a výške úroku 4,64% je mesačná výška splátky 211,28 €. V 
porovnaní s hypotékou na 49 000 euro (modelový príklad A) a s rovnakými parametrami je 
výška splátky niţšia o 102,43 € (211,28 € x 313,71).  
 
4.3.2. Kalkulácia mesačných nákladov na vlastnícke bývanie 
Mesačná výška nájmu včetne energí, vody a tepla 320,00 € 
Mesačná výška úroku 127,60 € 
Náklady na údrţbu bytu 158,20 € 
Náklady na fungovanie  (energie, spotreba tepla, plynu, elektriny, teplá, studená 
voda) 
160,00 € 
Daň z nehnuteľností 1,08 € 
poistenie nehnuteľnosti 3,00 € 
Poplatky 3,50 € 
Príspevok bytovému druţstvu 22,00 € 
Mesačné náklady na vlastnícke bývanie  475,38 € 




Do nákladov na vlastnícke bývanie som zarátal iba výšku úroku zo splátky hypotéky. 
Zvyšná časť splátky - úmor - je zarátaný v reálnej cene nehnuteľnosti. 
 
4.3.3. Porovnanie - vlastnícke bývanie x  prenájom 
Úspora oproti vlastníckemu bývaniu: 
 
Mesačná výška nájmu včetne energí, vody a tepla 320 € 
Mesačné náklady na vlastnícke bývanie - v úhrne 475,38 € 
Mesačná úspora proti vlastníckemu bývaniu 155,38 € 
Tabuľka č. 12: Úspora oproti vlastníckemu bývaniu pri bývaní v nájme pri 20 ročnej hypotéke po 5 rokoch ţivota 
v nájme 
 
Čiastku mesačnej úspory (155,38 €) pri bývaní v nájme budeme pravidelne investovať do 
podielových fondov s nominálnym zhodnotením 4,64% p.a. (reálnym zhodnotením - 
1,14%p.a.). Reálna hodnota výnosu po 20 rokoch bude 41 837,43 €. 
Po prvých 5 rokoch našetrených 38 759,02 € môţeme investovať do investičného portfólia 
so nominálnym zhodnotením 6% (reálnym zhodnotením 2,5%)  20-ročný výnos teda bude    
62 471,67 €. 
 
 
Sporenie - 1,14% reálne ročné zhodnotenie - mesačné vklady 155,38 € 41 837,43 € 
Investícia 37 585,52 € do podielového fondu 1,5% - reálne ročné zhodnotenie 62 471,67 € 
Rozdiel: (41 837,43 € + 62 471,67 €) - 71 500 €  (reálna hodnota nehnuteľnosti)   32 809,10 € 
Tabuľka č. 13: Porovnanie reálnej hodnoty nehnuteľnosti s reálnou hodnotou investovaných finančných 
prostriedkov pri bývaní v nájme - modelový prípad č.2 
 
Reálna hodnota finančných prostriedkov je po 25 rokoch bývania v nájme o 32 809 € 
vyššia, ako reálna hodnota bytu financovaného 20-ročnou hypotékou. V tomto prípade 




následným rozhodnutím pre vlastnícke bývanie, umoţní človeku vziať si niţší úver, tým 
pádom hypotéku preplatí menej ako pri vyššom úvere a mesačná splátka je taktieţ niţšia, 
čo pri nákladoch domácnosti hrá veľkú rolu.  
 
4.3.4. Vyhodnotenie - modelový prípad č.2 
V prípade fungovania v nájme počas 25 rokov  (5 rokov + 20 rokov splácania hypotéky pri 
vlastníckom bývaní) prinesie človeku relatívne vysokú úsporu oproti vlastníckemu 
bývaniu, aj keď finančnú úsporu je taktieţ dobré brať s rezervou. Meniaca sa ekonomická 
situácia môţe úsporu zníţiť, ale taktieţ mierne zvýšiť.  
 
Pri tejto kalkulácii ide o dva rôzne spôsoby investovania, konkrétne investovanie do 
nehnuteľnosti resp. investovanie do podielových fondov; do vlastného investičného 
portfólia.  
 
Aktuálne ceny nájmu (máj 2012) sú relatívne nízke. Mesačná úspora oproti vlastníckemu 
bývaniu je teda dosť vysoká (cca 200 € resp. 155 €). Pri kalkulácii som teda uvaţoval, ţe 
tento rozdiel budem mesačne investovať a nechám ho zhodnocovať. Taktieţ nechám 
zhodnotiť po 5 rokoch našetrené finančné prostriedky.  
 
Krátkodobé bývanie v nájme spolu so šetrením resp. investovaním je tieţ dobrou voľbou, 










Rozhodovanie o spôsobe bývania je otázkou priorít človeka, ktorý túto otázku rieši. 
Investovať do nehnuteľnosti neznamená platiť iba hypotekárny úver, ako by sa na prvý 
pohľad mohlo zdať. Aby byt nestratil svoju hodnotu, resp. aby jeho  reálna hodnota zostala 
po napr. 20 rokoch splácania hypotéky rovnaká, si vyţaduje vyššiu mesačnú investíciu, ako 
samotnú splátku hypotéky.  
 
Rozdiely medzi reálnou hodnotu bytu a reálnou hodnotou sporených finančných 
prostriedkov ušetrených pri bývaní v nájme v oboch modelových prípadoch sú dosť vysoké 
a to z dôvodu, ţe pri kalkulácii som uvaţoval, ţe pri bývaní v nájme budem ušetrené 
mesačné prostriedky investovať.  
 
Pri voľbe vlastníckeho bývania je teda dôleţité zohľadniť aktuálnu sociálnu a ekonomickú 
situáciu človeka. Dôleţité je, aby náklady na vlastnícke bývanie tvorili menšiu, ako cca 
polovičnú časť mesačných výdajov domácnosti. Investovanie do bytu je dlhodobá 
záleţitosť, preto je treba všetko vopred dobre zváţiť.  
 
Keby sme uvaţovali o bývaní v nájme  s tým, ţe ušetrené finančné prostriedky oproti 
vlastníckemu bývaniu sporiť nebudeme a budeme mesačne platiť akurát za nájom ako 
sluţbu, je jednoznačne lepšie, pokiaľ to ekonomická situácia človeka dovolí, uprednostniť 
vlastnícke bývanie.  
 
Investícia do vlastníckeho bývanie je dobrou voľbou v prípade, ţe sa o svoj byt bude 
človek starať a udrţovať ho. Bývanie v nájme za predpokladu, ţe finančnú úsporu necháme 
zhodnocovať, je taktieţ dobrou voľbou, hlavne pokiaľ táto forma bývania človeku 
vyhovuje viac kvôli práci, prípadným presunom za prácou, resp. jeho aktuálnej sociálnej a 
ekonomickej situácii. Bývanie v nájme je výhodné tieţ z krátkodobého hľadiska, spolu s 
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Delenie hypotekárnych úverov (4)  
 podľa dlţníka, 
 podľa existencie nehnuteľnosti, 
 podľa spôsobu refinancovania, 
 podľa úrokových podmienok, 
 podľa podmienok splácania. 
 
Hypotéky podľa dlţníka delíme na 
 úvery poskytované fyzickým osobám, 
 úvery poskytované právnickým osobám, 
 úvery poskytované orgánom miestnych samospráv. 
 
Hypotéky podľa existencie nehnuteľnosti delíme na 
 úver na existujúcu nehnuteľnosť (napríklad oprava, rekonštrukcia), 
 úver na výstavbu novej nehnuteľnosti. 
 
Hypotéky podľa spôsobu refinancovania delíme na 
 Klasický hypotekárny úver, 
 Hypotekárny úver zaloţený na emisii hypotekárnych záloţných listov, 





Metódy splácania hypotekárnych úverov 
 Hypotekárne damnum, 
 Metóda odvodená od splácania istiny, 
o  konštantné splátky, 
o  postupne zvyšované splátky, 
o  postupne zniţované splátky, 
 Metódy anuitného splácania, 
o  splácanie na základe výpočtu umorovateľa, 




Bytom sa podľa zákona o vlastníctve bytov (ZOVB) rozumie miestnosť alebo súbor 
miestností, ktoré sú rozhodnutím stavebného úradu trvalo určené na bývanie a môţu na 
tento účel slúţiť ako samostatné bytové jednotky (5).  
 
Nehnuteľnosť 
Nehnuteľnosťami sú pozemky a stavby spojené so zemou pevným základom. (6).  
 
Hypotekárny úver 
Hypotekárny úver je úver, ktorý je poskytovaný na investície do nehnuteľností, na ich 







Stavebné sporenie je účelové sporenie spočívajúce  
a.) v prijímaní vkladov od účastníkov stavebného sporenia 
b.) v poskytovaní úverov účastníkom stavebného sporenia  
c.) v poskytovaní príspevkov fyzickým osobám (štátnej podpory) účastníkom 
stavebného sporenia 
Prevádzkovateľom stavebného sporenia je stavebná sporiteľňa. Stavebná sporiteľňa je 
banka, ktorá môţe vykonávať iba činnosti, povolené v jej udelenej bankovej licencii, 
ktorými sú stavebné sporenie a ďalšie činnosti podľa tohto zákona (§9) (8). 
 
 
 
 
 
